Specifics of the costs of building construction throughout life cycle by Pevalová, Barbora
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 








FAKULTA STAVEBNÍ  
ÚSTAV STAVEBNÍ EKONOMIKY A ŘÍZENÍ 
  
  
FACULTY OF CIVIL ENGINEERING 
INSTITUTE OF STRUCTURAL ECONOMICS AND MANAGEMENT 
  
  
SPECIFIKA NÁKLADŮ STAVEBNÍHO OBJEKTU V 
PRŮBĚHU ŽIVOTNÍHO CYKLU 
SPECIFICS OF THE COSTS OF BUILDING CONSTRUCTION THROUGHOUT LIFE CYCLE 
BAKALÁŘSKÁ PRÁCE 
BACHELOR'S THESIS 
AUTOR PRÁCE                   BARBORA HARGAŠOVÁ  
AUTHOR 








Bakalárska práca sa zaoberá nákladmi životného cyklu objektu. V teoretickej 
časti sa zoznamujeme so základnými pojmami a fázami životného cyklu. 
V praktickej časti odhadujeme náklady rodinného domu. Tieto náklady sú 
rozdelené do štyroch častí. V investičnej časti oceňujeme dom pomocou 
rozpočtových ukazateľov. Náklady na prevádzku, opravy a likvidáciu sú 
odhadnuté. Celý cyklus je zahrnutý v tabuľke, ktorá zobrazuje náklady na dobu 
životnosti 50 rokov.  
 
ABSTRACT 
Bachelor thesis deals with property life-cycle costs. The theoretical part informs 
about basic concepts and phases of the lifecycle. There are estimated costs for 
house in the practical part. These costs are divided into four parts. Assessed 
value of house using financial indicators is in the investment part. Operation, 
repair and liquidation costs are estimated. The whole cycle is included in the 
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Každý stavebný objekt prechádza svojím vlastným životným cyklom, 
ktorý začína už v jednoduchej myšlienke investora v stavebný zámer, až po 
ukončenie stavby likvidáciou či rekonštrukciou alebo novým nápadom pre 
vhodné využitie pozemku. Fázy stavebného objektu rozdeľujeme predovšetkým 
na investičnú časť, prevádzková časť a likvidačnú časť.  
Investičná časť je najdrahšia, prevádzková časť je najdlhšia a likvidačná 
časť ukončuje životný cyklus.  
Stavebný objekt ako aj každá stavba musí spĺňať určité požiadavky na 
stabilitu, mechanickú odolnosť, požiarnu a užívaciu bezpečnosť, ochranu 
životného prostredia, ochranu proti hluku a v neposlednom rade energetickú 
úspornosť stavby  v priebehu celej životnosti. 
Stanovenie životnosti je tiež veľmi dôležité pre stanovenie nákladov 
stavebného objektu a pre určenie obdobia po, ktoré bude stavba v užívaní. 
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2 CIELE PRÁCE 
 
Ku spracovaniu svojej bakalárskej práce som si vybrala tému: „ Špecifiká 
nákladov stavebného objektu v priebehu životného cyklu“. Cieľom mojej práce 
je špecifikovať náklady na stavebný objekt v jednotlivých fázach životného cyklu 
objektu. Vzhľadom k rozmanitosti pojmu stavebný objekt je môj výber 
obmedzený len na rodinné domy.  
Bakalárska práca je rozdelená na dve časti. Prvá časť je teoretická 
a druhá časť je praktická.  
V teoretickej časti sú spomenuté a vysvetlené základné pojmy, s ktorými 
som sa stretla pri spracovaní mojej práce. Ďalej je tu podrobne opísaný životný 
cyklus aj s fázami, ktoré ho tvoria. Jednu kapitolu som venovala životnosti 
stavebných konštrukcií, pretože životnosť vo veľkej miere ovplyvňuje náklady 
stavebného objektu v prevádzkovej fázy. 
V praktickej časti sa zaoberám cenou rodinného domu, podľa odhadov 
a oceňovania majetku. Cieľom práce je približný odhad nákladov rodeného 
domu v priebehu životného cyklu. Rodinný dom je jednopodlažný, 
nepodpivničený so sedlovou strechou. zastavaná plocha je 94 m2. Dom je 
vhodný pre trojčlennú až štvorčlennú rodinu. Realizovaný bude v Brne lokalita 
Kráľovo Pole. Náklady som rozdelila do troch etáp. Investičná etapa je zložená 
s nákladov na nákup pozemku, nákladov na vlastnú realizáciu domu a nákladov 
na projekčnú a inžiniersku činnosť. Prevádzková etapa obsahuje náklady na 
opravu a údržbu a náklady spojené s prevádzkou rodinného domu. Tieto 
náklady som diskontovala pomocou diskontnej sadzby aby sme zistili reálnu 
hodnotu nákladov v čase. V poslednej likvidačnej etape sa zameriavam na 
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3 DEFINÍCIA ZÁKLADNÝCH POJMOV 
 
Stavba je konkrétnym výsledkom stavebnej činnosti. Je delená na dva 
základné druhy pozemné stavby a inžinierske stavby (inžinierske, dopravné 
a vodohospodárske). O stavbe sa môžeme dozvedieť zo stavebného zákona 
ale aj zo zákona o oceňovaní majetku, ktorý tento pojem definuje odlišne.  
 
Stavebný objekt je technicky samostatná, priestorovo ucelená časť 
danej stavby, ktorá plní určitú funkciu. Medzi najčastejšie formy stavebného 
objektu patrí budova. Tento pojem je podrobne vysvetlený v kapitole 4 
Stavebný objekt. 
 
Novostavba je stavebné dielo, ktoré je skonštruované od nových 
základov až po zastrešenie. Objekt tvorí priestorovo ucelenú alebo technicky 
samostatnú časť stavby. 
 
Rekonštrukcia stavebného diela, je činnosť spojená so zmenou 
technických parametrov, funkcie alebo účelu stavebného objektu. Pri 
rekonštrukcií sú zachované vonkajšie rozmery objektu, ak zachované nie sú, 
hovoríme o prístavbe alebo nadstavbe. Rekonštrukcia vedie k predĺženiu 
fyzickej a morálnej životnosti stavby.  
 
Stavebná časť stavby zahŕňa všetky stavebné objekty stavby a vo 
svojom súhrne zabezpečuje plnenie ich účelových a úžitkových funkcií.  
  
Technická časť stavby zahŕňa všetky prevádzkové celky, súbory 
strojov a zariadení a inventár vrátane ich montáží, ktoré v súhrne zabezpečujú 
realizáciu technologických procesov spĺňajúcich požadované úžitkové funkcie 
stavby.  
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Výmery stavebného objektu nám súžia pre rýchle stanovenie nákladov 
a ceny stavebného objektu. Je vhodné stanoviť výmery metódou, ktorá nie je 
náročná. Takouto metódou je stanovenie obostavaného priestoru, stanovenie 
zastavanej alebo úžitkovej plochy stavebného objektu.  
  
Údržba je činnosť nutná k zabezpečení spoľahlivej funkcie budovy a jej 
jednotlivých funkčných dielov po dobu ich predpokladanej životnosti. Zahrnuje 
pravidelné realizovanie predpísaných aj nepredpísaných kontrol a jej 
vyhodnotenie.  
 
Oprava je činnosť nutná k obnoveniu funkcie budovy alebo jej funkčných 
dielov, ktorých je funkcia narušená. Príčinou zlyhania alebo obmedzenie funkcie 
môže byť obecne chyba stavebných prác, projektu, materiálu alebo vyčerpanie 
životnosti. Pri oprave sa nezvyšuje pôvodný štandard budovy a jednotlivých 
funkčných dielov. 
 
Modernizácia je obnova jednotlivých funkčných dielov a jej 
prispôsobenie súčasne požadovanému štandardu a užívateľským 
požiadavkám. Účel budovy a jej priestorové usporiadanie zostáva zachované. 
 
Rekonštrukcia je komplexný súbor činností smerujúce k predĺženiu 
fyzickej a morálnej životnosti stavby ako celku spojený so zmenou účelu, 
funkcie stavby alebo jej priestorového usporiadania. 
 
Demolácia je činnosť, pri ktorej odstraňujeme daný objekt a tým vzniká 
nový stavebný pozemok pre nového investora. Stavebná činnosť, ktorá je 
spojená s likvidáciou stavby. 
 
Funkčný diel je ucelená časť stavby, ktorá plní jednu alebo viac určitých 
konkrétne špecifikovaných funkcií. Pri členení stavby do funkčného dielu bolo 
prihliadnuté predovšetkým k funkcii dielu, spôsobu prevedenia stavby a členení 
projektovej dokumentácie hlavne na väzbu rozpočtovej sústavy. 
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Životnosť je obdobie, po ktoré je stavba alebo funkčný diel schopný plniť 
svoju funkciu z hľadiska svojho technického stavu alebo z hľadiska aktuálnych 
požiadavkou na jeho funkciu a vzhľad. Fyzickú životnosť môžeme pomerne 
seriózne odhadnúť a plánovať, ale morálna životnosť je závislá od obecného 
vývoja spoločnosti a odráža aktuálnu úroveň technického pokroku, módneho 
trendu, ekonomickej situácie. Životnosť stavby ako celku rovnako ako životnosť 
jednotlivých funkčných dielov je dôležitou technickou ekonomickou 
charakteristikou, ktorá má zásadný vplyv na ekonomiku stavebných investícii 
a na vývoj nákladov v priebehu životného cyklu stavby.  
 
Celkové náklady stavby sú náklady na obstaranie stavby, čiže 
predstavujú jej cenu. Zahŕňajú všetky náklady investora súvisiace s prípravou, 
realizáciou a uvedením stavby do užívania.  
 
Rozpočet je istá forma zostavenia ceny v oblasti oceňovania stavebných 
prác. Má skladaciu štruktúru, vychádzajúcu z konštrukčnej alebo technologickej 
štruktúry stavebného diela. Je to podľa technickej dokumentácie zostavený 
výkaz výmer ocenený príslušnými cenami konštrukčných prvkov (položkový 
rozpočet). V rozpočte sú pripočítané prirážky (réžie, zisk, a pod.), ktoré sú 
neoddeliteľnou súčasťou ceny stavebnej produkcie. 
  
Cena je v najvšeobecnejšom zmysle slova je peňažným vyjadrením 
hodnoty tovaru. Cena jednotlivého tovaru sa nemusí rovnať hodnote, ale sa 
môže od nej líšiť smerom hore alebo dolu a to v závislosti od dopytu a ponuky 
tovaru.  
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4 STAVEBNÝ OBJEKT  
 
 Stavebný objekt je priestorovo ucelená alebo technicky samostatná 
časť stavby, ktorá má charakter hmotného investičného majetku.[1]  
Zo stavebne technického hľadiska rozdeľujeme stavebné objekty do dvoch 
kategórií. Rovnomerne rozložené (napr. bytové domy s typovými podlažiami)     
a objekty nerovnomerne rozložené (napr. rodinné domy). Z technologického 
hľadiska sa delia na stupne rozostavanosti a technologické etapy. Pri 
pozemných stavbách rozpoznávame zvyčajne tri stupne rozostavanosti, 
 
 Spodná stavba 
 Vrchná stavba 
 Dokončenie 







Zdroj: vlastná tvorba 
 
Stavebné procesy na základne, ktorých zhotovujeme daný objekt sú 
rozdelené do technologicky ucelených častí objektu, čím vytvárajú 
technologické etapy, ktoré sú potrebné pre výpočet nákladov každého 
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Tab.1: Technologické etapy  
TECHNOLOGICKÁ ETAPA HLAVNÁ KONŠTRUKCIA 
10 
ZEMNÉ PRÁCE   A 
ZÁKLADY 
Odstránenie ornice, úpravy terénu, výkopy, 
premiestňovanie ornice, hutnenie a pod. 
Úprava podložia a základovej škáry, 
základové pásy, pätky, dosky a pod. 
20 ZVISLÉ NOSNÉ 
KONŠTRUKCIE 
Nosné obvodové murivo, vnútorné nosné 
murivo, nenosné  a výplňové murivo, komíny 
30 VODOROVNÉ NOSNÉ 
KONŠTRUKCIE 
Stropy, schodiská, ŽB vence 
40 
ZASTREŠENIE 
Murovanie pomúrnice, atík, strešný plášť, 
väzníkové sústavy alebo krov, klampiarina  
50 
ÚPRAVA POVRCHOV 
Úpravy a omietky vnútorných a vonkajších  
povrchov, izolácie podláh, montáž výťahu 
a pod. 
60 VÝPLNE OTVOROV Okná, dvere vonkajšie a vnútorné 
70 
PODLAHY 




Rozvody TZB – kanalizácie, vodovod, 
vykurovanie, elektrika a pod. 
90 DOPLNKOVÉ ÚPRAVY Ostatné práce 
Zdroj: vlastná tvorba 
 
4.1 Cena stavebného objektu 
 
Celková cena stavebného objektu sa skladá zo základných rozpočtových 
nákladov (ďalej len ZRN) a vedľajších rozpočtových nákladov (ďalej len VRN). 
Vedľajšie náklady stavby zahrňujú náklady na dopravu, zariadenie staveniska, 
prevádzku, mimoriadne náklady, klimatické vplyvy a pod.. Celkové náklady nám 
zobrazuje nasledujúca tabuľka. 
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Tab. 2.: Cena stavebného objektu 
Cena stavebného objektu 
ZRN – základné rozpočtové náklady VRN – vedľajšie rozpočtové náklady 
HSV PSV M–montáže Ostatné náklady 
Zdroj: vlastná tvorba 
 
4.1.1 Delenie prác HSV 
 
- Zemné práce a zakladanie, spevňovanie hornín 
- Zvislé nosné konštrukcie 
- Vodorovné nosné konštrukcie 
- Komunikácie 
- Úpravy povrchov 
- Výplne otvorov 
- Podlahy 
- Vedenie diaľkové a prípojné 
- Doplnkové úpravy  
 
4.1.2 Delenie prác PSV 
 
- Izolácie 
- Technické inštalácie 
- Ústredné vykurovanie 
- Silnoprúd 
- Technické zariadenie 
- Dokončovacie práce              
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5 ŽIVOTNÝ CYKLUS OBJEKTU  
 
 Každý stavebný objekt, prechádza životným cyklom. Tento cyklus 
môžeme definovať ako „ časový úsek od prvej úvahy o stavebnom zámere až 
po likvidáciu stavby“. [2] 
Delíme ho do štyroch základných fáz – predinevstičná, investičná, 
prevádzková a likvidačná. Každá z nich má svoje konkrétne činnosti, v ktorých 
sa odohrávajú rozhodnutia pre daný časový priebeh. Nemôžu prebiehať naraz 
ale musia postupovať v cykle, až po skončení predchádzajúcej činnosti môže 
začať ďalšia, tak ako to zobrazuje nasledujúci obrázok. 
 
Obr. 2: Fázy životného cyklu objektu. 
 
Zdroj: vlastná tvorba 
5.1 Predinestičná fáza 
Najdôležitejšie obdobie životného cyklu stavebného objektu, kde 
vytvárame predstavy o investičnom stavebnom zámere a formulujeme si 
základné otázky, ktoré upresňujú výsledný návrh. V tejto činnosti sú spomenuté 
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Štruktúra predinestičnej fázy:  
1. Iniciovanie 
2. Definovanie  
2.1. Štúdia možností 
2.2. Štúdia potrieb 
2.3. Predbežná štúdia prevedenia 
2.4. Výber lokality 
2.5. Architektonická štúdia 
2.6. Geologické prieskumy 
2.7. Štúdia prevedenia 
2.8. Zaistenie pozemku  
5.2 Investičná fáza 
 Časovo náročná, najpracovnejšia a najviac nákladová časť. Zaoberá sa 
plánovaním a realizáciou stavebného objektu. Dokumenty tejto fázy sú výsledky 
prieskumov, dokumentácie pre územné, stavebné a kolaudačné riadenia 
vrátane realizačnej dokumentácie a dokumentácie skutočného prevedenia 
stavby. 
Štruktúra investičnej fázy:  
3. Projektovanie, návrh stavby 
3.1. Príprava projektu 
3.1.1. Prieskumné a projektové práce 
3.1.2. Výber a zaistenie pozemku 
3.1.3. Výberové riadenie na inžiniering 
3.1.4. Zmluva s inžinierskou organizáciou 
3.1.5. Výberové riadenie projektanta 
3.1.6. Zmluva s projektantom 
3.2. Predprojekt 
3.2.1. Dokumentácia územného rozhodnutia  
3.2.2. Územné riadenie 
3.2.3. Vydanie súhlasu s umiestnením stavby 
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3.3. Projekt 
3.3.1. Dokumentácia pre stavebné povolenie 
3.3.2. Stavebné riadenie 
3.3.3. Stavebné povolenie 
4. Realizácia stavby 
4.1. Príprava realizácie 
4.1.1. Zadávacia dokumentácia pre realizáciu 
4.1.2. Výberové riadenie na zhotoviteľa 
4.1.3. Zmluva so zhotoviteľom 
4.1.4. Realizačná dokumentácie stavby 
4.1.5. Stavebne technologická príprava 
4.2. Vlastná realizácia 
4.2.1. Odovzdanie a prevzatie staveniska 
4.2.2. Realizácia stavebných objektov a prevádzkových súborov 
4.2.3. Vedenie stavebného denníka 
4.3. Záver realizácie 
4.3.1. Predanie a prevzatie staveniska 
4.3.2. Záverečné vyúčtovanie 
4.3.3. Dokumentácia skutočného prevedenia stavby 
4.3.4. Skúšobná prevádzka 
4.3.5. Kolaudačné riadenie 
4.3.6. Kolaudačné rozhodnutie 
5.3 Prevádzková fáza 
 Najdlhšia časť životného cyklu. Začína predaním stavby do užívania 
a koniec je obvykle spojený s vydaním rozhodnutia o odstránení stavby.  Sú tu 
vyhodnotené plánované dosiahnuté výsledky, hlavne náklady na výstavbu. Pri 
používaní stavby prebieha jej údržba, opravy poprípade modernizácia. Je 
vedená prevádzková dokumentácia, kde sa sledujú náklady a zisk. 
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Štruktúra prevádzkovej fázy:  
5. Prevádzka stavebného objektu 
5.1. Prevádzkové pravidlá, požiadavky 
5.2. Údržba, opravy a modernizácie 
5.3. Rekonštrukcie 
5.4 Likvidačná fáza 
 Predstavuje ukončenie života stavby a jej demolácie a následnou 
recykláciou hmôt alebo ekologickou likvidáciou. Úplná likvidácia môže byť 
nahradená rekonštrukciou so zmenou účelu stavby a novým stavebným 
a kolaudačným riadením.  
 
Štruktúra prevádzkovej fázy:  
6. Likvidácia 
6.1. Dokumentácia o odstránení stavby 
6.2. Príprava likvidácie 
6.3. Likvidácia stavby 
Podobne ako [2]. 
5.5 Náklady životného cyklu 
 
Náklady životného cyklu stavby, sú všetky náklady vynaložené na 
zrealizovanie a využitie stavby po celú dobu jej životnosti, vrátane 
ekonomických nárokov na jej ekologickú likvidáciu. Tieto náklady sa odlišujú 
v každej fázy životného cyklu. Celkový objem vynaložených nákladov 
vypočítame ako sumu nákladov z každej fázy. Do investičnej patria náklady na 
pozemok, projektové dokumentácie a realizáciu stavebného diela. 
V prevádzkovej fázy sú spomenuté náklady na opravy a náklady na prevádzku, 
v poslednej fázy náklady na likvidáciu.  
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NŽC = IN + UON + PN + LN                       (1) 
 
NŽC – náklady životného cyklu 
IN – obstarávacie náklady (investičné náklady) 
UON – náklady na údržbu a obnovu 
PN – prevádzkové náklady 
LN – náklady na likvidáciu 
 
 
Tab. 3.: Náklady životného cyklu stavby 








s ukončením stavby 
Predinvestičná 
a investičná fáza 
Prevádzková fáza Likvidačná fáza 
Zdroj: vlastná tvorba  
 
Pri realizácií objektu kladieme hlavný dôraz na kvalitu, bezpečnosť 
a hlavne celkovú cenu stavebného objektu. Pri nekvalitnom prevedení nám 
v priebehu užívania vznikajú vysoké náklady na údržbu. Pri kvalitnom prevedení 
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6 ŽIVOTNOSŤ OBJEKTU  
 
  Schopnosť objektu plniť požadované funkcie do dosiahnutie medzného 
stavu pri stanovenom systéme predpísanej údržby a opravy, číselne sa 
vyjadruje napr. technickým životom a predpísanou pravdepodobnosťou,  
stredným technickým životom alebo strednou hodnotou užívania.[3]   
 
Ž = S + T                        (2) 
 
Ž – životnosť 
S – starnutie 
T – úbytková životnosť (doba ďalšieho trvania stavby)     
 
 Životnosť je ovplyvnená už od začiatku návrhu objektu. Výberom 
kvalitných materiálov, ktoré prechádzajú riadenými kontrolami a odpovedajú 
požadovanej akosti. Ďalší dôležitý krok je výstavba daného objektu, ktorá sa 
v žiadnom prípade nemôže zanedbať. Je nutné dodržiavať predpísané 
technologické postupy, stavebné normy a zásady. Poslednou a neoddeliteľnou 
súčasťou je pravidelná údržba objektu po výstavbe. Pokiaľ objekt nie je 
udržovaný, vedenie to k rastu porúch a následne aj k zvyšovaniu nákladov.  
Z tohto hľadiska rozdeľujeme stavebný objekt v ekonomickej a technickej 
životnosti. 
6.1 Ekonomická životnosť 
 Životnosť, ktorá je podstatne kratšia ako technická životnosť. Obdobie od 
vzniku stavebného objektu po dobu, kedy je výhodné stavbu prevádzkovať. Po 
tomto období začína byť stavba nerentabilná (nevýnosná) a tým sú náklady 
vyššie ako zisk. Jednou z možností riešenia tohto stavu je zmena účelu stavby 
alebo objekt zlikvidovať a postaviť nový. 
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     6.2 Technická životnosť           
 Doba od vzniku stavebného objektu až po jeho zánik. Stavba musí byť 
schopná plniť svoju funkciu, musí byť bezpečná a neohrozovať užívateľov. 
U technickej životnosti je najväčší dôraz kladení na materiálovú štruktúru, ktorá 
sa delí na prvky dlhodobej a krátkodobej životnosti. 
 Dlhodobé prvky – nosné konštrukcie stavby (základy, murivo a pod.) 
 Krátkodobé prvky – všetky ostatné prvky (krytina, klapiarské 
konštrukcie, okná a dvere, podlahy, izolácie, zariaďovacie predmety 
a pod. 
Tab. 4.: Životnosť konštrukcií  
ROZDELENIE NÁKLADOV DO FUNKČNÝCH STAVEBNÝCH DIELOV 
Funkčný diel Životnosť Cyklus opráv Rozsah opráv INDEX 
11 Základy a výkopy 100 - 100 1,000 
12 Hydroizolácia sp. stavby 50 - 100 2,697 
21 Zvislé nosné konštrukcie 100 - 100 1,000 
22 Priečky a deliace steny 30 - 100 1,427 
23 Komíny 100 - 100 1,000 
31 Stropné konštrukcie 100 - 100 1,000 
41 Zastrešenie 60 10 5 1,080 
42 Odvodnenie strechy 30 - 100 1,030 
51 Povrchy - vnútorné 70 10 30 1,170 
52 Povrchy vonkajšie 40 10 30 1,100 
61 Výplne otvorov - okná 50 - 100 1,100 
62 Dreve vnútorné 80 10 30 1,268 
63 Dvere vonkajšie 50 10 15 1,046 
71 Podlahy - povlakové 50 25 10 1,140 
72 Podlahy keramické 80 40 10 1,100 
81 Vodovod 30 - 100 1,000 
82 Vykurovanie 30 - 100 1,030 
83 Elektroinštalácie 20 - 100 1,500 
84 Kanalizácia 80 - 100 2,093 
90  Doplnkové úpravy 50 20 10 - 
Zdroj: [2] 
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 Pre ocenenie modernizácií ( prípadne opráv alebo rekonštrukcií) 
použijeme indexy modernizácie. Indexy modernizácie vyjadrujú náklady na 
100% vybúrania ( demontáž) zostávajúcej konštrukcie a zhotovenie novej. [2] 
 
UON = C x IM x 100%        (3) 
 
UON – náklady na opravy a údržbu 
C – náklady na obstaranie funkčného dielu 
IN - Index modernizácie FD 220 Priečky a deliace steny = 1,427 
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7 DRUHY CIEN V STAVEBNÍCTVE  
 
 Cena stavby vyjadruje hodnotu stavby v peniazoch. Môže byť pre rôzne 
účely stanovená v rôznych obdobiach životného cyklu. [1] 
 Základné metódy tvorby ceny: 
- Konkurenčne orientovaná cena 
- Dopytovo orientovaná cena 
- Nákladovo orientovaná cena 
Cena je vše obsažná ekonomická kategória. Premietajú sa do nej   
ekonomické aj neekonomické vplyvy. Cena formovaná trhom je čiastka 
zjednaná medzi kupujúcim a predávajúcim, je to pružný marketingový nástroj. 
[1] 
V stavebníctve sa stretávame hlavne s nákladovo orientovanou cenou. 
V tejto práci  budeme hlavne uvažovať v cenách odhadnutých, pretože nemáme 
dostatok potrebných informácií pre výpočet ceny konečnej. 
 
7.1 Najčastejšie typy cien  
 
Cena obstarania – je to cena, za ktorú bol majetok obstaraný bez ďalších 
nákladov spojených s obstaraním. 
Obstarávacia cena – je to cena, za ktorú bol majetok obstaraný spolu 
s nákladmi súvisiacimi s obstaraním. 
Reprodukčná cena – cena, ktorá je už odpísaná z DHM 
Vstupná cena – cena vstupujúca do kalkulácie nákladov  
Cena majetku – je cena existujúceho majetku, v existujúcom čase. 
Ocenenie vychádza z minulých rokov a slúži pre ocenenie tých budúcich. 
Nákladová cena – je to cena súčtu všetkých nákladov, ktoré sú 
plánované realizáciou a ziskom. 
Celková cena – je cena, ktorá vyjadruje maximálnu cenu za stavbu. 
 
Podobne ako v [1]; [3] 
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7.2 Ceny stavebných účastníkov 
 
Ponuková cena – je cena, ktorá je ponúkaná dodávateľovi, aby bol 
ochotný zaplatiť za produkt od odberateľa 
Dopytová cena – je cena, ktorá vychádza z predbežného výpočtu od 
investora, je riadená dopytom odberateľov 
Tržná cena – cena realizovaná na trhu 
Predajná cena – cena medzi kupujúcim a predávajúcim 
Zmluvná cena – je konkrétna cena, na ktorej sa dohodne odberateľ 
a zhotoviteľ, môže byť pevná, pohyblivá, skladaná, cieľová. 
Odhadnutá cena – je cena, ktorá nie je daná konečná, ale môže naďalej 
rásť alebo klesať. V praktickej časti pri oceňovaní rodinného domu budeme 
používať cenu odhadovú vo všetkých fázach životného cyklu.  
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8 ROZPOČET STAVEBNÉHO OBJEKTU  
 
Základný dokument pre zostavenie obstarávacích nákladov stavby 
potrebný pre ocenenie investičnej fázy. Na jeho základe poskytuje banka 
finančné prostriedky a umožňuje investorovi uskutočniť výberové riadenie na 
zhotoviteľa. Rozpočet obsahuje náklady na hlavnú stavebnú výrobu a vedľajšiu 
stavebnú výrobu. Sú to náklady na materiál, prácu a činnosti súvisiace so 
zhotovením stavebného objektu. Výsledkom je cena stavebného objektu na 
požadovanej úrovni zoradená podľa účelu, pre ktorý je rozpočet spracovaný.  
Náš stavebný objekt bude ocenený pomocou rozpočtových ukazateľov 
ďalej len (RU).  
 
8.1 Rozpočet zostavený pomocou RU 
 
Rozpočtové ukazatele stavebných objektov sú spracované na základe už 
skôr vyprojektovaných alebo realizovaných stavieb a používajú sa pre 
stanovenie nákladov a iných technických a ekonomických parametrov 
obdobných stavieb. 
 Ukazatele sú stanovované na také merné jednotky, ktoré sú univerzálne 
a dajú sa dobre kontrolovať. 
 
 Technické merné jednotky – sú používané častejšie ako účelové, sú to 
jednotky ako: 1 m3 obstavaného priestoru, 1m2 zastavenej plochy 
 Účelové jednotky – sú používané pre rôzne druhy nevýrobných investíc, 
podľa účelu je jednotkou napr.: 1 umývadlo, 1 WC a pod. 
 
Pri spracovaní rozpočtu musíme dbať na výber vhodného ukazateľa. 
Porovnávaná nehnuteľnosť by mala byť približne podobnej veľkosti ako stavba 
príslušného ukazateľa. Zhodovať by sa mali aj materiálovo technické 
charakteristiky. Po výbere vhodného ukazateľa je RU vynásobený 
posudzovaním objektom, čím dostaneme základné náklady objektu. 
 
- 29 - 
 
      (4) 
 Zo vzorca nám vychádza, že rozpočtový ukazateľ je vypočítaný 
z nákladov a obstavaného priestoru. Výpočet nákladov stavebného objektu 
zistíme vynásobením obstavaného priestoru a rozpočtového ukazateľa. 
Rozpočtové ukazatele sú zistené z RUSO 2014. [4] 
8.1.1 Obstavaný priestor 
Základný obstavaný priestor Op sa stanoví ako súčet obstavaných 
priestorov jednotlivých stavebne odlišných častí pozemného objektu, t.j. 
obstavaný priestor základov Oz, vrchnej časti Ov a zastrešenia Ot, 
 
Od základného obstavaného priestoru sa neodčitujú: 
 otvory a výklenky v obvodových múroch 
 lodžie a zapustené zádverie 
 prieduchy a svetlíky do 6m2 vnútornej pôdorysnej plochy 
Do obstavaného priestoru sa nezapočítavajú: 
 rímsy a atiky 
 nad strešné murivo (komíny, ventilácia a pod.)[4]. 
 
Obstavaný priestor základov je objem základov, ktorý je daný skutočnou 
kubatúrou nosných základových konštrukcií. Zo spodku je ohraničený zeminou 
a z hora rovinnou izolácie alebo spodnou úrovňou podlahovej konštrukcie. 
 
Obstavaný priestor vrchnej časti objektu je ohraničený po stranách 
vonkajšími plochami obvodových konštrukcií, dole úrovňou hornej vymedzujúcej 
roviny základov a z hora úrovňou horného povrchu nosnej konštrukcie nad 
posledným podlažím. 
 Obstavaný priestor zastrešenie je ohraničený po stranách vonkajšími 
plochami obvodových konštrukcií, dole úrovňou horného povrchu stropnej 
konštrukcie nad posledným podlažím, alebo úrovňou horného povrchu stropnej 
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konštrukcie nad podkrovím. U objektov, ktoré nemajú stropnú konštrukciu tak je 
ohraničený úrovňou spodnej plochy podhľadu. Z hora je ohraničený vonkajšími 
plochami strechy. 
Podobne ako v [3] 
8.1.2 Základné plochy v objekte 
Zastavaná plocha sa rozumie plocha pôdorysného rezu ohraničená 
vonkajším okrajom obvodových konštrukcií vrátane omietky. Pri zastrešených 
konštrukciách bez zvislých konštrukcií je zastavaná plocha vymedzená 
priemerom strešnej konštrukcie do vodorovnej roviny. 
 
Užitná plocha sa rozumie plocha všetkých miestností spolu 
s miestnosťami vedľajšími celého rodinného domu. 
 
Obytná plocha je podlahová plocha obytných miestností, kedy sa za 
obytnú miestnosť považuje priamo osvetlená a vetraná miestnosť o podlahovej 
ploche aspoň 8m2, ktorú môžeme priamo alebo dostatočne vykurovať a je 











- 31 - 
 
9 NÁKLADY INVESTIČNEJ FÁZY  
  
V tejto kapitole sa zaoberáme nákladmi z predinvestičnej a investičnej 
fázy rodinného domu (ďalej len RD). Jedná sa o dom, ktorý pokrýva všetky 
potreby dnešnej doby. Pôdorys v tvare obdĺžnika s rozmermi 8 mx11,75 m, čím 
ponúka výborné dispozičné riešenie pre trojizbovú variantu. Objekt je 
samostatne stojaci, jednopodlažný so sedlovou strechou. Stavba RD sa bude 
nachádzať v Brne – lokalita Kráľovo Pole. Cenu stavebného objektu vypočítame 
pomocou rozpočtových ukazateľov (RU).  
Náklady sú rozdelené nasledovne: 
 náklady na nákup pozemku 
  náklady na vlastnú realizáciu  
 náklady na projekčnú činnosť a inžiniersku činnosť   
(náklady na vypracovanie architektonickej štúdie, náklady na 
spracovanie   štúdie prevedenia, náklady na projektové práce) 
9.1 Náklady na nákup pozemku 
 Výber vhodného pozemku pre stavbu domu  je jedna z najpodstatnejších 
činností pri stavbe nového domu. Vo výbere dbáme na rôzne kritériá ako sú 
výber lokality, rozmery, orientácie na svetové strany a pod.. Základná cena 
stavebných pozemkov je uvedená v nasledujúcej tabuľke zoradenej podľa 
krajov v ČR. 
Tab. 5.: Základné ceny stavebného pozemku v Brne  
Brno  Priemerná základná cena (kč/m2)  
Oblasť 1 7 280 
Oblasť 2,3,4,5 (lokalita Kráľovo Pole) 5 150 
Oblasť 6,7,8,9 4 500 
Brno – venkov  1 840 
Zdroj: [5] 
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Stavebný pozemok v lokalite Kráľovo Pole sa nachádza v cenovej oblasti 
3. Pozemok by mal mať rozlohu min. 500m2. K tejto cene je nutné pripočítať aj 
náklady súvisiace s obstaraním stavebného pozemku (vypracovanie 
znaleckého posudku, vypracovanie kúpnej zmluvy, overenie podpisov u notára, 
správny poplatok za vklad do katastra). Odhadovaná cena na stavebný 
pozemok v lokalite Brno – Kráľovo Pole je vypočítaná podľa nasledujúceho 
vzťahu, 
CP = rozloha v m2 x priemerná základná cena     (6) 
 
CP = 500 x 5150 = 2 575 000 Kč 
 
9.2 Náklady na vlastnú realizáciu objektu 
 Objekt je jednoduchého obdĺžnikového pôdorysu, je nepodpivničený so 
sedlovou strechou. Cenu RD určíme pomocou RU stavebných objektov ( ďalej 
len RUSO). K výpočtu potrebujeme obstavaný priestor, ktorý je vypočítaný 
z nasledujúceho obrázka.  
 
 Obr. 3.: Obstavaný priestor RD  
 
Zdroj: vlastná tvorba 
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  9.2.1 Výpočet obstavaného priestoru 
Obstavaný priestor – je priestorové vymedzenie stavebného objektu 
ohraničeného vonkajšími plochami, vypočítame ho pomocou nasledujúceho 
vzorca, 
OP = OZ + OV + OT (m3)                                                       (5)                                 
 
OP – obstavaný priestor celkom 
OZ – obstavaný priestor základov 
OV – obstavaný priestor vrchnej stavby 
OT – obstavaný priestor zastrešenia 
 
OZ = (8x0,5x3x1,1)+(10,75x0,5x2x1,1)+(6,75x0,5x1x1,1)+(0,4x0,7x0,5x1) 
 + (7x10,75x1x0,2) = 43,93 ≈ 44 m3 
OV = (8x11,75x3) = 264 m3 
OT = ((5,2x1,95)/2+(2,7x1,95)/2)x11,75+((6,8+3,3))x0,25 = 93,029 ≈ 94 m3 
Celkový obstavaný priestor : 
OP = 44+264+94 = 402 m3  
Obr. 4.: Pôdorys RD 
 
Zdroj: vlastná tvorba 
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 Konštrukcia RD je tehlová z muriva Ytong - presná tvárnica P2-400 PDK, 
strop je zhotovený zo stropných nosníkov a vložiek Ytong. Vstup do domu je zo 
severozápadnej strany. RD sa skladá z troch obytných miestností, chodby 
a predsiene, oddeleného WC a kúpeľne. Obývacia izba je spojená s jedálňou 
a kuchyňou, z ktorej je východ na terasu z juhovýchodnej strany domu. 
Tab. 6.: Základné údaje o zaradení stavby 
JKSO 803.61 Domy izolované 
Rok výstavby 2014 
Popis domu 
Konštrukčný systém           Tehlový, stenový 
Počet podlaží                      1 
Zdroj: vlastná tvorba 
 
Tab. 7.: Ukazatele stavby a ceny 
Charakteristika Názov Počet Cena bez DPH 
Merná jednotka m3 402            4 975 Kč 
Účelová jednotka byt 1     1 999 950 Kč 
Obstavaný priestor m3  402            4 975 Kč 
Zastavená plocha m2  94          21 276 Kč 
Užitná plocha m2 75,14          26 616 Kč 
ROZDELENIE NÁKLADOV DO FUNKČNÝCH STAVEBNÝCH DIELOV 
Funkčný diel Počet %  Náklady dielu 
11 Základy a výkopy   10,00        199 995 Kč 
12 Hydroizolácia spodnej stavby     1,70          33 999 Kč 
21 Zvislé nosné konštrukcie   13,50        269 993 Kč 
22 Priečky a deliace steny     2,00          39 999 Kč 
23 Komíny     3,50          69 998 Kč 
31 Stropné konštrukcie   15,00        299 993 Kč 
41 Zastrešenie     8,50        169 996 Kč 
42 Odvodnenie strechy     2,00          39 999 Kč 
51 Povrchy - vnútorné     4,60          91 998 Kč 
52 Povrchy vonkajšie     6,20        123 997 Kč 
61 Výplne otvorov - okná     5,50        109 997 Kč 
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Funkčný diel Počet %  Náklady dielu 
62 Dreve vnútorné     1,50          29 999 Kč 
63 Dvere vonkajšie     2,00          39 999 Kč 
71 Podlahy - povlakové     4,20          83 998 Kč 
72 Podlahy keramické     1,50          29 999 Kč 
81 Vodovod     3,00          59 999 Kč 
82 Vykurovanie     4,50          89 998 Kč 
83 Elektroinštalácie     6,00        119 997 Kč 
84 Kanalizácia     3,50          69 998 Kč 
90  Doplnkové úpravy     1,30          25 999 Kč 
Celkom ZRN 100 %     1 999 950 Kč 
Celkom VRN (5% zo ZRN)          99 998 Kč 
Rezerva (10% zo ZRN)        199 995 Kč 
Náklady investora na činnosť zhotoviteľa stavby 2 299 943 Kč 
Zdroj: [6], vlastná tvorba 
9.3 Náklady na PČ a IČ 
Náklady na projekčnú činnosť (ďalej len PČ) a inžiniersku činnosť (ďalej 
len IČ), sú vyjadrené percentuálne z nasledujúcej tabuľky. Percentá z tabuľky 
sú vyjadrené zo sadzobníka UNIKA pre navrhovanie ponukových cien 
projektových prác [7]. 
Tab. 8.: Základné ceny PČ a IČ  
Výkonová fáza PČ IČ 
1 Zabezpečenie vstupných podkladov 1 % 2 % 
2 Zabezpečenie projektu pre územné riadenie 12 % 4 % 
3 Zabezpečenie projektu pre stavebné povolenie 23 % 2 % 
4 Projekt pre prevedenie stavby 24 % 2 % 
5 Zabezpečenie zmluvných vzťahov - 5 % 
6 Práce spojené s prevedením stavby 5 % 17 % 
7 Práce po dokončení stavby - 3 % 
Výkonová fáza PČ IČ 
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SUMA NÁKLADOV 65 % 35 % 
SPOLU ( PČ + IČ) 100 %  z K(%) 
Zdroj: [7] 
 
K – Kategórie (I. – V.) pásma zložitosti a náročnosti. 
 Rodinný dom je zaradený do honorárovej zóny č. III. -  (Stavby, objekty 
a zariadenia administratívne, ubytovne a bytové objekty so štandardným 
vybavením a priemernými nárokmi, materské školy, jasle, základné školy, 
zdravotné strediská a polikliniky, nákupné strediská, veľtržné a výstavné 
pavilóny, požiarne stanice,  jednoduché kultúrne zariadenia a kiná a pod.) 
Podobne ako [7]. 
 
Tab. 9.: Základné % podľa honorárovej zóny  
ZRN stavebného objektu Honorárová zóna podľa kategórie objektu III. (Kč) 
2 mil. Kč 210 700  247 100 
2,2 mil. Kč 226 100 265 100 
Zdroj: [7] 
Dolný interval  = 218 400 Kč   Horný interval = 256 100 Kč 
 
PČ + IČ = 220 000 Kč           PČ = 143 000 Kč, IČ = 77 000 Kč 
 Súčet všetkých hore uvedených nákladov nám znázorňuje tabuľka       
č.9: Suma obstarávacích nákladov. Nachádzajú sa tu všetky náklady spojené 
s investičnou fázou stavebného objektu.  
 
Tab. 10.: Suma obstarávacích nákladov v Kč 
Náklady na 
pozemok 
Náklady na           




2 575 000 Kč 220 000 Kč 2 299 943 Kč 5 094 943 Kč 
 
 
- 37 - 
 
10 NÁKLADY NA OPRAVY A ÚDRŽBU  
 
 Pri rekonštrukcií alebo modernizácií stavby, teda pri realizácií nových 
výstavbových projektov sa všetky náklady na obstaranie stavby (okrem ceny 
pozemku) v rôznej výške opakujú [8].  
S rastúcimi nákladmi je spojená aj zmena účelu stavby alebo celková 
likvidácia. Plán obnovy a údržby vychádza z nákladov zobrazených v Tab. 4.: 
životnosť konštrukcií. Náklady súvisia so životnosťou funkčných dielov 
stavebného objektu a s cyklom opráv. Každý diel má iné životné hodnoty.  
 
Tab. 11.: Náklady na údržbu a opravu 
FD Náklady 





Náklady v tis. Kč 
10 rokov 20 rokov 30 rokov 40 rokov 50 rokov 
11 199 995  100 - 100 - - - - - 
12   33 999  50 - 100 - - - - 91 695 
21 269 993  100 - 100 - - - - - 
22   39 999  50 - 100 - - - - 57 079 
23   69 998  100 - 100 - - - - - 
31 299 993  100 - 100 - - - - - 
41 169 996  60 10 5 9 180 9 180 9 180 9 180 9 180 
42   39 999  50 - 100 - - - - 41 199 
51   91 998  70 10 15 16 146 16 146 16 146 16 146 16 146 
52 123 997  40 10 15 20 460 20 460 20 460 136 397 20 460 
61 109 997  50 - 100 - - - - 120 997 
62   29 999  80 20 30 - 11 412 - 11 412 38 039 
63   39 999  50 20 15 - 6 276 - 6 276 41 839 
71   83 998 50 30 10 - - 9 576 - 95 758 
72   29 999 80 40 10 - - - 3 300 - 
81   59 999 40 - 100 - - - 59 999 - 
82   89 998  30 - 100 - - 92 698 - - 
83 119 997  30 - 100 - - 179 996 - - 
84   69 998  80 - 100 - - - - - 
90    25 999  50 20 10 - - - - - 
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Náklady v závislosti od starnutia 
domu 
Náklady v tis. Kč 
10 rokov 20 rokov 30 rokov 40 rokov 50 rokov 
Celkom v Kč 45 786 63 474 328 056 242 710 532 392 
Zdroj: [2] 
Celkové náklady na opravy a údržbu RD tvoria sumu nákladov za každé 
obdobie. Od 10 rokov až po 50 rokov. Celkový objem nákladov je 3 512 361 Kč. 
Pre presné výpočty nákladov, budeme pracovať s diskontovanými sadzbami. 
Diskontovanie nákladov je inak povedané je zisťovanie cenovej hodnoty v čase. 
Platné referenčné sadzby sú zistené zo vzorca súčasnej hodnoty podobne ako 
[9]. 
Tab. 12.: Náklady na opravy a údržbu 
Rok Investícia Opravy Kumulované náklady LCC 
0 2 299 943 Kč            0              0 2 299 943 Kč 
10 2 299 943 Kč   45 786      45 786  2 345 729 Kč 
20 2 299 943 Kč   63 474    109 260 2 409 203 Kč 
30 2 299 943 Kč 328 056    437 316 2 737 259 Kč 
40 2 299 943 Kč 242 710     680 026 2 979 969 Kč 
50 2 299 943 Kč 532 392 1 212 418 3 512 361 Kč 
Zdroj: vlastná tvorba 
 
10.1 Diskontované náklady na opravy 
 Dôležitá úloha pre výpočet nákladov v životnom cykle je diskontná 
sadzba.  Z tohto dôvodu boli vypočítané diskontované náklady zobrazené 
v nasledujúcich tabuľkách. Pre diskontovanie som zvolila hodnoty 1% a 2%.  
Pri diskontnej sadzbe 2% je rozdiel nákladov ešte viac vyditeľnejší, tak 
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Tab. 13.: Diskontované náklady pri diskontnej sadzbe 1%  





0 2 299 943 Kč          0          0          0 2 299 943 Kč 
10 2 299 943 Kč 0,9083 41 587 41 587 2 341 530 Kč 
20 2 299 943 Kč 0,8195 52 017 93 604  2 393 547 Kč 
30 2 299 943 Kč 0,7419 243 385 336 989 2 636 932 Kč 
40 2 299 943 Kč 0,6717 163 028 500 017 2 799 960 Kč 
50 2 299 943 Kč 0,6080 323 694 823 711 3 123 654 Kč 
Zdroj: [2],vlastná tvorba 
Tab. 14.: Diskontované náklady pri diskontnej sadzbe 2%  





0 2 299 943 Kč          0          0          0 2 299 943 Kč 
10 2 299 943 Kč 0,8203 37 558 37 558 2 337 501 Kč 
20 2 299 943 Kč 0,6730 42 718 80 276 2 380 219 Kč 
30 2 299 943 Kč 0,5521 181 120 261 396 2 561 339 Kč 
40 2 299 943 Kč 0,4529 109 924 371 320 2 671 263 Kč 
50 2 299 943 Kč 0,3715 197 784 569 104 2 869 047 Kč 
Zdroj: [2]vlastná tvorba 
 
 Graf nám zobrazuje diskontované náklady. Z výpočtov vidíme, že 
výhodnejšie náklady sú pri diskontovanej sadzbe 2%, pretože sú nižšie ako 
náklady pri 1% diskontnej sadzbe. 
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11 NÁKLADY NA PREVÁDZKU 
Každý stavebný objekt má iné požiadavky na životnosť, funkciu či 
architektúru objektu a pod.. Pri realizácií domu kladieme veľký dôraz na 
spotrebu energií stavby. V minulosti sa nekládol veľký dôraz na tepelnú izoláciu 
domu a preto sa spotrebovalo viac energií čo viedlo k vysokým prevádzkovým 
nákladom. V súčasnosti sú na trhu energeticky pasívne stavby, ktoré už 
nepotrebujú klasické vykurovanie. V nasledujúcej tabuľke je popis možných 
stavebných objektov. 
Tab. 15.: Rozdelenie stavebných objektov z hľadiska energií  
Názov  Popis Ročná potreba energie 
na 1 m2 obytnej plochy 
Staré domy 
Stavebné objekty pri, ktorých nebola 
cieľom úspora energie, nezateplené 
so zastaraným systémom 
≥ 140 kWh 
Bežné domy 
Stavebný objekt postavený podľa 
súčasnej normy bez úspor energií ≤ 80 – 140 KWh 
Nízkoenergetický 
dom 
Stavebný objekt navrhnutý 
s cieľom úspory energií, využíva 
obnoviteľné zdroje energie 
≤ 50 KWh 
Pasívny dom 
Stavebný objekt nepotrebuje aktívny 
spôsob vykurovania, väčšinu energie 
získava z pasívnych zdrojov 
≤ 15 KWh 
Nulový dom 
Stavebný objekt, ktorého spotreba 
energie na blíži k nule  ≤ 5KWh 
Energeticky 
sebestačný dom 
Stavebne nezávislý objekt, ktorý 
získava energiu pomocou slnečných 
kolektorov 
0 KWh 
Dom s prebytkom 
energie 
Energeticky aktívny stavebný objekt, 
ktorý vyrobí viac energie ako 
spotrebuje 
0 KWh + prebytky 
Zdroj: [10] 
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Náklady na prevádzku sa priamoúmerne menia s narastajúcim počtom 
obývajúcich ľudí. Pre náš príklad je zvolený RD navrhnutý pre 4-člennú rodinu. 
V kategórií z hľadiska spotreby energií stavebný objekt zaradíme do skupiny 
nízkoenergetických domov.  
11.1 Nízkoenergetický rodinný dom 
Realizácia nízkoenergetického RD prináša vyššie úspory ako bežný stavebný 
objekt, ale nie každému vyhovuje tento štýl bývania. Investícia je v tomto 
porovnaní vyššia takmer o 15%, návratnosť investície je približne 10 rokov. 
Výhody: nízke náklady na vykurovanie, šetrnosť k životnému prostrediu, 
sebestačnosť, tepelne a zvukovo izolované, vytvorenie veľkých presklených 
okien čím je docielený dostatok svetla v miestnostiach a pod.. 
Nevýhody: vyššie náklady, riziko vzniku tepelných mostov, nevetrať 
otváraním okien ale riadeným systémom, tvar domu jednoduchý, umiestnenie 
v oblasti s dostatočným slnečným žiarením a pod.. 
Tab. 16.: Suma prevádzkových nákladov 
Prevádzkové náklady (Odhadnuté) 
Odhad: 1JP=277,78KWh=500 Kč Kč/mesiac Kč/rok 
Náklady na vykurovanie (do 50JP/rok)-plyn  2083,33 Kč 25 000 Kč 
Náklady na ohrev vody (4536KWh/rok)-plyn    683,33 Kč   8 200 Kč 
Náklady na osvetlenie a elektrickú energiu 
(2500 KWh/rok) 
   950,00 Kč 11 400 Kč 
Náklady na vodné a stočné (70,94 Kč/m3)    958,33 Kč 11 500 Kč 
Administratívne prevádzkové náklady  
Pozemková daň    291,66 Kč   3 500 Kč 
Daň z nehnuteľnosti     58,33 Kč      700 Kč 
Poistenie domu   583,33 Kč   7 000 Kč 
Likvidácia odpadov   708,33 Kč   8 500 Kč 
SPOLU 6316,66 Kč 75 800 Kč 
Zdroj: vlastná tvorba 
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Náklady v tabuľke 16 sú odhadnuté. Výpočet nákladov na prevádzku je 
rozdelený nasledovne. Vykurovanie domu a ohrev teplej vody je zabezpečené 
dodávkou plynu. Spotreba plynu na rok je 66,33 JP. Cena 1JP je odhadnutá na 
500 Kč. Spotreba elektrickej energie je odhadnutá na 2500 KWh za rok. 
Náklady na vodné a stočné sú zistené približným odhadom.  
Celkové náklady na prevádzku RD so štvorčlennou rodinou sú 
zobrazené v nasledujúcom grafe, kde môžeme vidieť sumu nákladov na rok 
prevádzky. Administratívne náklady sú vypočítané podobne ako [11].  
 
Obr.6.: Náklady na ročnú prevádzku domu 
 Zdroj: vlastná tvorba 
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12 NÁKLADY NA LIKVIDÁCIU 
Na likvidáciu stavby je potrebné získať tlačivo na odstránenie stavby zo 
stavebného príp. obvodného úradu. V žiadosti je nutné uviesť základné 
informácie o stavbe (druh, účel a pod.) dôvody odstránenia stavby alebo nový 
spôsob využitia pozemku. V žiadosti sa uvádza predpokladaný začiatok 
a koniec likvidačných prác, spôsob ich odstránenia (firma alebo svojpomocne). 
V žiadosti treba uviesť dotknuté orgány napríklad susedia, je nutné uviesť aké 
bude pre osoby, ktoré v dome bývajú umožnené nové bývanie. 
Tab. 17.: Základné údaje o demolácií stavby 
JKSO 800-6 Demolácie 
Rok výstavby 2064 
Popis 
Konštrukčný systém Tehlový, stenový 
Počet podlaží 1 
Zdroj: vlastná tvorba 
 Po doložení dokumentácie o odstránení stavby sa začína správne 
riadenie na jej odstránenie. Tento proces vedie príslušný stavebný úrad, ktorý 
napíše povolenie s príslušnými podmienkami pre odstránenie stavby. Po 
obdŕžaní povolenia na odstránenie, prichádza na rad likvidácia objektu, t.j. 
odstránenie stávajúceho hmotného majetku. 
Tab. 18.: Základné údaje o cene demolácie 
Charakteristika Počet Cena bez DPH Cena celkom 
Merná jednotka 402                m3   300,00 Kč 120 600,00 Kč 
Drvenie odpadu 221,10            t     88,00 Kč   19 456,80 Kč 
Doprava sute (do 6 km ) 221,10            t   319,00 Kč   70 530,90 Kč 
Uloženie na skládke 221,10            t     11,20 Kč     2 476,30 Kč 
Demolačné práce celkom  213 064,00 Kč 
Zdroj: vlastná tvorba  
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Cena demolácie RD je odhadnutá na sumu 213 640,00 Kč. Ak odrátame 
náklady na demoláciu od nákladov na obstaranie pozemku, dostaneme čistú 
hodnotu predaja pozemku. Náklady obstarania pozemku som diskontovala 
mierou 1%. Pri hodnote obstarávacej ceny 2 575 000 Kč sa v období 50 rokov 
dostaneme na hodnotu 1 565 600 Kč. Od  tejto sumy odčítame náklady na 
demoláciu a dostaneme cenu predaja pozemku za obdobie 50 rokov (1 565 600 
Kč – 213 640,00 Kč = 1 351 960 Kč). 
Tab. 19.: Diskontovanie pozemku 
Rok Investícia Diskontný faktor Diskontované náklady 
0 2 575 000 Kč 0 0 
10 2 575 000 Kč 0,9083 2 338 872,5 
20 2 575 000 Kč 0,8195 2 110 212,5 
30 2 575 000 Kč 0,7419 1 910 392,5 
40 2 575 000 Kč 0,6717 1 729 627,5 
50 2 575 000 Kč 0,6080 1 565 600,0 
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13 NÁKLADY CELKOM  
 Na základe predchádzajúcich výpočtov, môžem zhodnotiť celkové 
náklady stavebného objektu v priebehu životného cyklu. Pri výpočte konečnej 
sumy sme zohľadnili aj časovú hodnotu peňazí. Použili sme diskontný faktor 
1%.  V naládujúcej tabuľke sú presné hodnoty celkových nákladov v cykle, 
každých 10 rokov. Celkové náklady hodnotíme v období 50 rokov od iniciovania 
projektu až po likvidáciu.  
Tab. 20.: Celkové náklady  
Obdobie 
Náklady 
Investičná Opravy a údržba Prevádzková Likvidačná Celkom Kč 
10 rokov 5 094 943   45 786    758 000            0 5 898 729 
20 rokov 5 094 943   63 474 1 516 000             0 6 674 417 
30 rokov 5 094 943 328 056 2 274 000            0 7 696 999 
40 rokov 5 094 943 242 710  3 032 000            0 8 369 653 
50 rokov 5 094 943 532 392 3 790 000 213 064 9 630 399 
Zdroj: vlastná tvorba 
 
 V období 50 rokov sú celkové nediskontované náklady v sume 9 630 399 
Kč. Na jeden rok užívania RD musíme počítať s nákladmi 192 608 Kč alebo 
mesačnými nákladmi  16 051 Kč.  
 Tieto náklady sú počítané pre 4-člennú rodinu, v lokalite Brno – Kráľovo 
Pole. Priemerná mzda 25 000 Kč. Pri kompletnej rodine 2 x dospelí a 2 x dieťa, 
pri priemernej mesačnej mzde spolu 50 000 Kč sú obyvatelia domu schopní 
plnohodnotne žiť v danej lokalite v RD.  
Pri diskontovaných nákladoch sa celkové náklady pohybujú ešte 
v nižších mierach.  
Likvidačná fáza nám vracia investované náklady za pozemok, ktoré sú 
prepočítané v kapitole 10. Kúpu pozemku, môžeme brať ako dlhoročnú 
investíciu. Konečné náklady s diskontovaním 1% a odpočtom investície za 
pozemok sú zobrazené v nasledujúcej tabuľke. 
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Tab. 21.: Celkové diskontované náklady 
Obdobie 
Diskontované 1% 
Investičná Opravy a údržba  Prevádzková Likvidačná Celkom Kč 
10 rokov 5 094 943 41 587    688 491                0 5 825 021 
20 rokov 5 094 943 52 017 1 242 362                 0 6 389 322 
30 rokov 5 094 943 243 385 1 687 081                0 7 025 409 
40 rokov 5 094 943 163 028 2 036 594                0 7 294 565 
50 rokov 5 094 943 323 694 2 304 320     213 064 7 936 021 
Zdroj: vlastná tvorba 
 
Porovnanie diskontovaných a nediskontovaných nákladov zo všetkých 
životných  fáz nám zobrazuje nasledujúci graf. 
 
Obr.7.: Náklady na 50 rokov života RD 
 Zdroj: vlastná tvorba  
 
 




Životný cyklus stavebného objektu a náklady s ním spoločné sú veľmi 
problematická záležitosť. Pre vyhodnotenie všetkých fáz treba dôkladne 
analyzovať, všetky dostupné prostriedky. Vo svojej bakalárskej práci som sa 
predovšetkým sústredila na náklady rodinného domu prechádzajúce 
investičnou, prevádzkovou a likvidačnou časťou.  
Vo fázy investičnej som sa zaoberala obstaraním hmotného majetku. 
Lokalita pre stavbu nízkoenergetického domu bola vybraná v Brne – Kráľovo 
Pole.   Jedná sa o orientačnú cenu zostavenú pomocou RUSO z roku 2014.  
Prevádzkové náklady sú rozdelené na náklady na opravu a údržbu 
a náklady na prevádzku domu. Pre docielenie skutočných nákladov v čase, som 
použila diskontované sadzby. Diskontovala som náklady na úrovni 1%. Tieto 
náklady sú odhadnuté.  
Poslednou časťou bola fáza likvidačná, v ktorej som odhadovala náklady 
odstránenia stavebného objektu.  
Konečná cena je odhadnutá. Pre rodinný dom o rozmeroch 11,75m x 8m 
a užitnej plochy 75,14m2 sú konečné náklady v životnom cykle 50 rokov, 
vypočítané na hodnotu 9 630 399 Kč. diskontované náklady v rovnakom cykle 
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11 ZOZNAM SKRATIEK A SYMBOLOV 
 
ZRN –základné rozpočtové náklady 
VRN – vedľajšie rozpočtové náklady 
HSV – hlavná stavebná výroba 
PSV – pomocná stavebná výroba 
M – montáž 
NŽC – náklady životného cyklu 
IN – obstarávacie náklady (investičné náklady) 
UON – náklady na údržbu a obnovu 
PN – prevádzkové náklady 
LN – náklady na likvidáciu 
Ž – životnosť 
S – starnutie 
T – úbytková životnosť (doba ďalšieho trvania stavby)     
UON – náklady na opravy a údržbu 
C – náklady na obstaranie funkčného dielu 
IN - Index modernizácie  
RU – rozpočtový ukazateľ 
RUSO – rozpočtové ukazatele stavebných objektov 
OP – obstavaný priestor celkom 
OZ – obstavaný priestor základov 
OV – obstavaný priestor vrchnej stavby 
OT – obstavaný priestor zastrešenia 
RD – rodinný dom 
ČR – Česká republika 
CP – cena pozemku 
JKSO – jednotná klasifikácia stavebných objektov 
CZ-CC – klasifikácia stavebných diel 
PČ – projekčná činnosť 
IČ – inžinierska činnosť 
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K – kategória 
LCC - Náklady životného cyklu – Life cycle cost  
KWh – kilowatthodina 
JP – jednotka plynu 
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